Mgr. Martin 11148
(Ministerstvo pddohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky, odbor legislativy)
Niektoré praktické aspekty aplikacie zakona ¢. 97/2013 Z. z. a zakona ¢. 140/2014 Z. z.

Mgj prispevok si nekladie za ciel’ predlozit’ Citatel'ovi vyCerpavajicu pravnu analyzu ani
nema byt odbornou $tadiou ¢i ,,vykladovou® pomdckou pre prax. Jeho cielom je upozornit
na niektoré aspekty aplikdcie dvoch Specifickych zdkonov, sktorymi sa casto spajaju
negativne javy a postupy V praci okresnych uradov, katastralnych odborov, a poskytnut’ tak
podnet na zlepSenie ich prace.

1. Niektoré postrehy k aplikacii zakona ¢&. 97/2013 Z. z. 0 pozemkovych spolo¢enstvach
Vv zneni zakona ¢. 34/2014 Z. z.

Zéakon ¢. 97/2013 Z. z. 0 pozemkovych spolo¢enstvach Vv zneni zakona ¢. 34/2014 Z. z.
(dalej len ,zakon ¢.97/2013 Z.z.%) je v sucasnosti poslednym z dlhej rady pravnych
predpisov, ktoré pocas niekolkych storoci upravovali Specificky typ spoluvlastnictva
pol'nohospodarskych a lesnych pozemkov. z hl'adiska prace katastralnych odborov je tento
zédkon prirodzene zaujimavy z hladiska rezimu vlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti. Tu
definuje § 8 ods. 1 zakona ¢.97/2013 Z.z. ako nehnutelnost, ktora mdze pozostavat
zZ viacerych parciel, avSak predstavuje jednu spolo¢nu vec, pri¢om jej imanentnymi znakmi st
nedelitenost’ (aZz na vynimky ustanovené vV § 8 0ds. 2) a nemoznost’ zrusit' a vysporiadat’ jej
spoluvlastnictvo. Tento Specificky pripad spoluvlastnictva nehnutelnosti je okrem vSetkych
pravnych a evidenénych dosledkov vyplyvajacich z jeho charakteru modifikovany este aj
skutocnostou, ¢i spoluvlastnici spolocnej nehnutelnosti su alebo nie st zdruzeni
Vv pozemkovom spoloCenstve ako osobitnej formy zdruzenia os6b a majetku, ktora pravny
poriadok z historickych dovodov upravuje prave na ucely realizacie tohto typu
spoluvlastnictva nehnutel'nosti.

V ramci aplikacie zékona ¢. 97/2013 Z. z. sa v praxi katastralnych odborov vyskytuju
niektoré Specifické problémy, z ktorych som vybral jedenastich najpodstatnejSich.

1.1 Ko6d spolo¢nej nehnutel’nosti
Podla vyhlasky Uradu geodézie, kartografie akatastra Slovenskej republiky
.461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky
.162/1995 Z. z. okatastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) V zneni neskorSich predpisov V zneni neskorSich
predpisov, vsetky parcely, resp. vsetky listy vlastnictva, ktoré su sucastou spolocnej
nehnutelnosti.
Pre identifikdciu pozemkov, ktoré maji byt zaradené do spolo¢nej nehnutelnosti
a opatrené jej kodom, je pritom rozhodujtica skuto¢nost’, ¢i boli alebo neboli tieto pozemky
ako spolo¢né nehnutelnosti restituované na zaklade dostupnych historickych pozemkovych
evidencii. Inymi slovami t0 znamena, ¢i pred odiatim ich vlastnictva ¢i drzby v podmienkach
socialistického zakonodarstva boli stcastou prisluSnych typov nehnutelnosti upravenych
vtedy platnymi ,.historickymi* pravnymi predpismi (najmé tymi, ktoré zrusil zdkon Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢&.181/1995 Z.z. 0 pozemkovych spolocenstvach V zneni
neskorSich predpisov). i dnes sa ¢lenovia pozemkovych spolocenstiev ¢astokrat povazuju za
¢lenov tychto nad’alej prezivajicich povodnych pravnych foriem (urbére, pasienkové, lesné
spoloCenstvd, komposesoraty atd’.). Osobitnym pripadom st Specifické procesy, najmi
pozemkové upravy, V ktorych sa spolo¢né nehnutelnosti konstituuji nanovo, t. j. na novych
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pozemkoch, avSak s kontinuitou osobitného charakteru spoluvlastnictva. i tieto pozemky teda
maju mat’ kod spolo¢nej nehnutel'nosti.

Treba vSak upozornit, ze kod spolonej nehnutelnosti nemdze byt prideleny
automaticky kazdému pozemku, ktory obhospodaruje pozemkové spolocenstvo. Nie kazdy
taky pozemok je spolocnou nehnutel'nostou. Moze totiz ist’ len 0 spolocne obhospodarovant
nehnutelnost’, t.J. 0nehnutelnost, ktora je sice V spoluvlastnictve (mnohokrat
Vv spoluvlastnictve tych istych osob, ktori st zarovenn aj spoluvlastnikmi spolo¢nej
nehnutelnosti zverenej totoznému pozemkovému spolocenstvu), no ide len 0 ,,0by¢ajna*
nehnutel'nost’ Vv spoluvlastnictve, ktorej vlastnictvo nikdy nebolo upravené ,historickymi*
pravnymi predpismi, no ktora je z vole jej vlastnikov zverend pozemkovému spolocenstvu na
ucely spolo¢ného obhospodarovania. v praxi sa vyskytuju pripady, kedy i pred ,,znarodnenim*
iSlo v skutocnosti len 0 ,,0bycajni* nehnutelnost’ V spoluvlastnictve, avSak Vv dosledku
aplikacie vyvlastiiovacich pravnych predpisov po roku 1948 sa tato nehnutelnost mylne
klasifikovala ako spolo¢na a nasledkom toho bola i pri restitucii takto vydana spét’ do drzby ¢i
vlastnictva povodnych vlastnikov. Tato nehnutel'nost’ nemala byt evidovana ako spolo¢na
nehnutelnost’ @ nemala byt’ opatrend kddom spolo¢nej nehnutelnosti.

Analogicky sa kodom spolo¢nej nehnutelnosti nemodze oznacit’ ani ind spolocne
obhospodarovana nehnutelnost’, s ktorou do pozemkového spoloCenstva pristupia novi
¢lenovia alebo ak spoluvlastnici takych nehnutelnosti zalozia pozemkové spoloc¢enstvo podla
§ 2 0ds. 1 pism. d) zdkona ¢. 97/2013 Z. z.

Dalsou nehnutelnostou, ktora nemé byt opatrena kodom spolo¢nej nehnutelnosti, je
nehnutel’nost’, ktort do svojho vlastnictva nadobudne pozemkové spolo¢enstvo ako pravnicka
0soba; bude vlastnikov v 1/1, takze 0 akomkol'vek ,,spolo¢nom* pozemku nemdze byt rec.
Pozemkové spolocenstvo moéze podla dnes platného prava nadobudnat’ vlastnictvo
akéhokol'vek pozemku, okrem podielu na spolo¢nej nehnutel’nosti, t. j. akejkol'vek spolocnej
nehnutelnosti (§ 9 0ds. 9 zakona ¢. 97/2013 Z. z.). Pozemkové spolo¢enstvo moze analogicky
nadobudntt’ i spoluvlastnicky podiel na pozemku, vlastni ho tak ako ,obycajny*
spoluvlastnik. Uvedené sa prirodzene netyka vlastnictva podielu spolo¢nej nehnutelnosti,
ktory pozemkové spolocenstvo nadobudlo Vv minulosti, pred ucinnostou zakona
¢. 97/2013 Z. z. — taky pozemok ma kod spolo¢nej nehnutelnosti.

Kod spolo€nej nehnutelnosti nemoZno umiestnit’ ani na list vlastnictva takej
nehnutel’nosti, ktorej vlastnictvo nadobudli ¢lenovia pozemkového spolocenstva ako novy
pozemok, ktory nie je spolo¢nou nehnutel’'nostou (najma nie je ,,novoobjavenym majetkom®).

S tym suvisi i otazka, ¢i mdéze dnes, podla platného prava vzniknit nova spolo¢na
nehnutelnost. Zékon tato situdciu nevylucuje, takZze Vv zmysle ustavnej zasady ,,Co nie je
zakazané, je dovolené®, je tato situdcia teoreticky mozna. Spojenie pdvodne samostatnych
pozemkov do jedného celku, jednej veci V spoluvlastnictve, by bolo mozné iba na zaklade
dohody vlastnikov vSetkych takych pozemkov, pricom by museli vyslovne vyjadrit’ volu, Ze
kreuju spolo¢ni nehnutelnost’ v zmysle § 8 ods. 1 zakona ¢.97/2013 Z. z., vratane jej
imanentnych znakov. AvSak vznik4 otdzka, ¢i naozaj pdjde 0 spolo¢nu nehnutelnost, pri
ktorej bude vylucené zruSenie a vysporiadanie jej spoluvlastnictva. Ak totiz takd spoloc¢na
nehnutel'nost’ vznikne na zéklade stihlasného prejavu slobodnej vole zicastnenych vlastnikov,
potom nevyhnutne musi byt mozné, aby tento zvdzok mohol skon¢it' rovnako na zaklade
sthlasného prejavu slobodnej véle spoluvlastnikov.

Pre uplnost’ treba este uviest, Ze kod spolo¢nej nehnutel'nosti sa odnima tomu pozemku,
ktory sa oddeli od spolo¢nej nehnutel'nosti na zéklade rozhodnutia ¢lenov pozemkového
spolo¢enstva podl'a § 8 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z. Oddelena Cast’ prestava byt stcastou
spolo¢nej nehnutelnosti, stava sa len ,,obyCajnou nehnutelnostou V spoluvlastnictve, na
ktorat sa vztahuji uz len vSeobecné ustanovenia O vlastnictve nehnutelnosti,
resp. o spoluvlastnictve podl'a Obc¢ianskeho zakonnika.



1.2 Zapis vlastnikov spolo¢nej nehnutel’nosti

Je samozrejmé, ze na liste vlastnictva kazdej parcely patriacej do spolocnej
nehnutelnosti musia byt zapisani spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti, t.j. clenovia
pozemkového spoloCenstva. Idedlny stav predpoklada, Ze systém spoluvlastnickych podielov
bude na vsetkych parcelach patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti identicky, no z dévodu
roznych zésahov (najmi dedenie, ale aj chybné zapisy pozemkovych tprav) je vo vicSine
pripadov tento stav naruseny a povodne jednotna spolo¢na nehnutelnost’ bola fakticky (hoci
nie v sulade s pravom) rozdelena na viac spolo¢nych nehnutel'nosti, aj ked’ sa nad’alej eviduje
ako jedna.

Na liste vlastnictva vSak nikdy nemdze byt ako vlastnik zapisané pozemkové
spoloCenstvo ako pravnicka osoba. Také pripady vSak napriek tomu existuji (vznikli niekedy
uz Vdosledku chybného zapisu pri restiticii, najCastejSie na zaklade ROEP-u a ¢asto
i v dosledku pozemkovych tprav). Ich nasledkom je, Zze zaniklo spoluvlastnictvo, pdvodne
spolo¢nd nehnutel'nost’ sa stala vlastnictvom jednej osoby a pozemkové spoloCenstvo sa zo
zakona zruSuje podl'a § 6 pism. a) zakona ¢. 97/2013 Z. z. (taka tGprava plati od roku 1996). Je
to absurdné, ale existuju i spolocné nehnutel'nosti, kde je ako vlastnik zapisané pozemkové
spoloCenstvo bez pravnej subjektivity (sic!), ktoré vobec nemohlo byt vlastnikom, nakol'’ko
nemalo pravnu subjektivitu.

V praxi sa vyskytuju prirodzene snahy vyrieSit’ tuto situaciu. Viaceré z rieSeni si vSak
zI¢, pretoze situaciu napravuju len zdanlivo. Jednym z nich je uvedenie ¢lenov pozemkového
spoloCenstva, t.j. spoluvlastnikov len v poznamke listu vlastnictva. Poznamka vSak
nepreukazuje vlastnicke pravo, ide teda 0 zbyto¢ny krok.

Inymi rieSeniami, ktoré pozemkové spoloCenstva vel'mi Casto preferuju, st vydrzanie
spolo¢nej nehnutel’'nosti v prospech ¢lenov pozemkového spolocenstva alebo priamo prevod
vlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti na €lenov pozemkového spolocenstva. Tieto sposoby
napravy chybného zapisu vlastnictva st vSak neprijatelné. Tymito pravnymi utkonmi sa
situdcia zdanlivo napravuje len ex nunc, no V skutocnosti UCastnici tohto prechodu,
resp. prevodu potvrdzuju, ze do okamihu zépisu vlastnictva v prospech ¢lenov pozemkového
spolo€enstva bolo pozemkové spolocenstvo legalnym a legitimnym vlastnikom. Znamen4 to,
7e pozemkové spolocenstvo malo byt uz od okamihu nadobudnutia vlastnictva nehnutel'nosti
davno zrusené, malo vykonavat' len tkony smerujice K svojmu zaniku a ze ostatné pravne
ukony takého spolocenstva vykonané pocas celej tejto doby boli absolitne neplatné, lebo boli
urobené neopravnenou osobou.

Jedinym spravnym rieSenim tejto situacie je napadnutie rozhodnuti 0 zapise
pozemkového spoloCenstva ako vlastnika spolo¢nej nehnutelnosti na sude ako nezédkonné
rozhodnutia. Jedine touto cestou mozno dosiahnut’ napravu, Ktorej uc¢inok bude pdsobit
ex tunc. Iste tu nemozno uplatnit’ inStitat premlcania prava na rieSenie tejto situdcie, pretoze
ide 0 ochranu vlastnickeho prava, ktoré je nepremléatel'né.

Nez dojde k naprave uvedenej situacie, nech uz sa dosiahne akymkol'vek sposobom, je
potrebné V liste vlastnictva uviest, Ze hodnovernost’ tidaju 0 vlastnikovi je pochybna, pretoze
to tak naozaj je.

Inou situaciou, V ktorej sa vyskytli nesprdvne postupy organu spravy Kkatastra
nehnutelnosti, je zanik pozemkového spolocenstva. Ten nema ziadny vplyv na zapis
vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, t.j. byvalych ¢lenov zaniknutého pozemkového
spoloCenstva. Existencia ¢i neexistencia pozemkového spolocenstva nema vplyv na vlastnicke
pomery na spolo¢nej nehnutelnosti, ibaze by iSlo 0 zruSenie pozemkového spolocenstva
s likvidaciou, vramci ktorej by sa uspokojovanie pohladavok veritelov, resp. prevod
zostatkového majetku pozemkového spolo¢enstva tykalo podielov (a len podielov) vo
vlastnictve pozemkového spoloc¢enstva samotného.



Pre zaujimavost’ treba upozornit’, Ze zdnik pozemkového spolocenstva predsa ma urcity
vplyv na rezim vlastnictva spolocnej nehnutel'nosti. Kym pozemkové spolocenstvo existuje,
na vlastnictvo spolo¢nej nehnutelnosti sa vztahuju vsetky suvisiace ustanovenia zakona
€. 97/2013 Z. z. Po zaniku pozemkového spoloCenstva sa vSak na nakladanie so spolo¢nou
nehnutel’'nostou a s jej podielmi vztahuju uz len § 8 a 11 zakona ¢. 97/2013 Z. z.; zanika tu
teda posobnost’ § 9 tohto zdkona upravujuci okrem iného osobitny rezim predkupného prava
a zakaz prevodu podielov len na niektorych parcelach v ramci spolo¢nej nehnutel'nosti.

1.3 Vztah Kkatastra nehnutePnosti K zoznamu ¢lenov spolocenstva a K registru
pozemkovych spolo¢enstiev

Skuto¢nost’ou, ktora by mala byt samozrejma, je, Ze jedine tdaje 0 vlastnikoch uvedené
V katastri nehnutelnosti st zavdzné a preukazuju existenciu ¢i neexistenciu vlastnickeho
prava. Zoznam c¢lenov pozemkového spolocenstva vedeny podla § 18 ods.1 a2 zakona
¢. 97/2013 Z. z. ani udaje 0 spoluvlastnikoch uvedené v registri pozemkovych spolocenstiev
podla § 23 ods. 1 pism. d) zakona ¢. 97/2013 Z. z. nie je mozné automaticky povazovat’ za
zavdzné udaje ani za listiny preukazujtce vlastnicke pravo K spolo¢nej nehnutel'nosti. Zoznam
¢lenov pozemkového spolocenstva ma len internu evidenéntl a informacnti povahu na ucely
¢innosti pozemkového spolocenstva. Zapisy Udajov V registri pozemkovych spolo€enstiev
maju iba deklaratorny ucinok; konstitutivny U¢inok ma len registracia pozemkového
spoloCenstva, jeho zapis s dodatkom v likvidacii a jeho vymaz z registra. Pokial’ ide 0 udaje
0 vlastnictve spolo¢nej nehnutel'nosti, zoznam ¢lenov pozemkového spoloCenstva i register
pozemkovych spolo€enstiev st zavislé od tidajov uvedenych Vv katastri nehnutel'nosti.

Napriek tomu sa v praxi vyskytli pripady, kedy katastralny odbor Vv snahe napravit
chybny zapis vlastnika spolo¢nej nehnutelnosti (opisany v bode 1.2) si od pozemkového
spoloCenstva vyziadal zoznam ¢lenov pozemkového spolo¢enstva a na jeho zaklade vykonal
opravu udajov 0 vlastnikovi bez akéhokol'vek preukazovania vlastnickych prav nebertc do
uvahy, ze V zozname ¢lenov mohli byt mylné alebo zamerne nespravne tudaje. v podobnej
situdcii si katastralny odbor vyziadal od odboru lesného a pozemkového udaje z registra
pozemkovych spoloCenstiev S cielom premietnut’ ich automaticky do listov vlastnictva
neberuc do uvahy, ze udaje 0 pozemkoch aich vlastnikoch V registri pozemkovych
spolo€enstiev maju len eviden¢nt a deklaratérnu povahu.

1.4 Oddel’ovanie ¢asti spolo¢nej nehnutePnosti a vznik novej parcely v ramci spolo¢nej
nehnutel’nosti

Moznost’” oddelenia Casti alebo Casti spolocnej nehnutel'nosti podl'a § 8 ods. 2 zakona
€. 97/2013 Z. z. je prelomenim zasady nedelitelnosti spolocnej nehnutelnosti. Ide 0 vynatie
uréenej parcely z rdmca spolo¢nej nehnutelnosti jej zmenou na ,,0bycajni* nehnutelnost’
Vv spoluvlastnictva a vymazanie kddu spolo¢nej nehnutel’nosti, resp. inymi slovami zmensenie
vymery spolo¢nej nehnutel’nosti pri zachovani spoluvlastnickych pomerov tak na oddelene;j
Casti ako aj na zvySnej spolo¢nej nehnutelnosti. Oddelenie Casti spolo¢nej nehnutelnosti je
mozné V piatich taxativne vymedzenych pripadoch podla § 8 ods. 2 pism. a) az ¢) zakona
¢.97/2013 Z. z.

Oddelenim konkrétne uréenej plochy od spolo¢nej nehnutel'nosti a jej vynatim z tejto
Specifickej spolocnej veci dochadza k dolezitej zmene spolocnej veci (k jej zmenseniu), preto
sa onej vzmysle vSeobecnej pravnej upravy (§ 139 ods.2 a3 Obcianskeho zakonnika)
rozhoduje nadpolovi¢nou vécsinou vsetkych spoluvlastnikov na valnom zhromazdeni
pozemkového spoloCenstva. z uvedeného vyplyva, ze na zapis tdajov 0 takto vzniknutej
novej ,,obycajnej* nehnutelnosti Vv katastri nehnutel'nosti je potrebné K navrhu na zacatie
konania pripojit’ ako prilohu okrem iného uznesenie valného zhromazdenia, z ktorého bude



zrejmy sthlasny prejav vole spoluvlastnikov disponujicich nadpolovi¢nou véacsinou vsetkych
spoluvlastnickych podielov.

Spoluvlastnikmi oddelenej cCasti spolo¢nej nehnutelnosti ostdvaji nad’alej ti isti
spoluvlastnici, ktori boli spoluvlastnikmi tejto casti spolocnej nehnutelnosti aj pred jej
oddelenim. Nie je mozné oddelenie casti spolocnej nehnutelnosti chéapat’ tak, ze ide
0 Ciastocné vysporiadanie spoluvlastnictva dotknutej Casti spoloCnej nehnutelnosti tym, ze
okruh spoluvlastnikov oddelovanej Casti spolo¢nej nehnutelnosti sa rozdeli na tych, ktori
nebudi mat’ na oddelenej Casti uz viac spoluvlastnicky podiel, hoci predtym ho mali, a na
tych, ktori nad’alej ostant spoluvlastnikmi oddel'ovanej Casti spolo¢nej nehnutelnosti, pricom
ich spoluvlastnicke podiely na dotknutom pozemku sa adekvatne zvicsia. ISlo by 0 porusenie
principu nezrusSitel'nosti a nevysporiadatel'nosti spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutel'nosti.

Kvéaznym nedorozumeniam niekedy dochddza pri oddelovani casti spolocnej
nehnutelnosti podla § 8 o0ds.2 pism.c) zakona ¢.97/2013 Z. z., t.j. ak ide o prechod
vlastnickeho prava k pozemkom vyvlastnenim alebo na tcel, na ktory mozno pozemok
vyvlastnit. Chybna aplikacia tohto ustanovenia vyplyva zrejme z jeho nie celkom vhodnej
formulacie, pretoze zvadza Kk vykladu, ze k oddeleniu ¢asti spolo¢nej nehnutel'nosti dochadza
aj pri vydavani vyvlastiovaciecho rozhodnutia, to znamena Zze podmienkou vydania
rozhodnutia o0 vyvlastneni ma byt uznesenie valného zhromazdenia pozemkového
spoloCenstva 0 oddeleni cCasti spolocnej nehnutelnosti. Taky vyklad by vSak znamenal, ze
podmienkou rozhodnutia o vyvlastneni Casti spolo¢nej nehnutelnosti by mal byt suhlas
spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutel'nosti S tymto rozhodnutim. To vSak nie je mozné, pretoze
institut vyvlastnenia je nezavisly od vdle vlastnika vyvlastiiovanej veci ajeho pojmovym
znakom je, ze smeruje proti voOli spoluvlastnika. Aplikacia § 8 o0ds.2 pism. c¢) zakona
¢. 97/2013 Z. z. ma svoje opodstatnenie iba predtym, nez dojde k samotnému vyvlastneniu,
t. J. poCas vyvlastiiovacieho konania, kedy osoba, v ktorej prospech sa vyvlastiiovacie konanie
vedie, vykonava kroky smerujiice k dohode s vlastnikmi dotknutej nehnutelnosti s cielom
predist’ samotnému vyvlastneniu. Znamena to, Ze oddelenie Casti spolocnej nehnutelnosti
podla § 8 o0ds. 2 pism. c¢) zakona ¢&. 97/2013 Z. z. ma sluzit’ ako prostriedok usporiadania
vztahov S 0sobou, V ktorej prospech sa vedie vyvlastiiovacie konanie, S cielom vyhnat sa
vyvlastneniu.

Osobitnym pripadom, ktory sa V praxi katastralnych odborov ¢asto mylne poklada za
oddel'ovanie Casti spolo¢nej nehnutelnosti, je vytvorenie novej parcely v ramci spolocnej
nehnutel’nosti, Cize akési vnatorné rozclenenie existujucej nehnutelnej veci. Cielom tohto
postupu nie je vynatie uréitého pozemku zo spolo¢nej nehnutelnosti a zruSenie jeho kodu
spolo¢nej nehnutelnosti anejde 0 zmensSenie vymery spolo¢nej nehnutelnosti — celkova
vymera spolo¢nej nehnutelnosti ostdva zachovana. Ide tu len v zmysle vSeobecnej pravnej
upravy 0 zmenu spolo¢nej Veci, 0 vytvorenie jej novej sucasti. neprelamuje sa tu zasada
nedelitel'nosti spolo¢nej nehnutelnosti. i v tomto pripade je vSak logicky potrebny suhlas
nadpolovi¢nej vacSiny vSetkych spoluvlastnickych podielov, avSak mozno ho prejavit
akymkol'vek preukdzatelnym sposobom, nie iba hlasovanim c¢lenov pozemkového
spoloCenstva na valnom zhromazdeni — nemozno teda v tomto pripade vnutornej zmeny
spolo¢nej nehnutelnosti vyzadovat’ Vv katastralnom konani uznesenie valného zhromazdenia
0 oddeleni Casti spolo¢nej nehnutel'nosti podl'a § 8 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z.

1.5 Prevod oddelenej ¢asti spolo¢nej nehnutel’nosti

Ako bolo uz viackrat uvedené, oddelend Cast’ spolocnej nehnutelnosti sa stava len
,,obyCajnou“ nehnutelnostou V spoluvlastnictve — nevztahuje sa teda na fiu princip
nedelitel'nosti ani zakaz zrusenia a vysporiadania spoluvlastnictva podl'a § 8 ods. 1 zakona
€. 97/2013 Z. z. ani ostatné ustanovenia obmedzujice nakladanie so spoluvlastnickymi
podielmi spolo¢nej nehnutelnosti (najméa § 9 ods. 7 az 9 zékona ¢. 97/2013 Z. z.).



Avsak napriek tomu, ze Vv pripade oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti ide 0 uz len
0 beznl nehnutelnost’ v spoluvlastnictve, vztahuje sa na prevod jej vlastnictva, resp. aj na
zriadenie vecného bremena na nej, urcita vynimka zo vSeobecnej pravnej upravy vlastnictva
nehnutelnosti. Ide o vynimku z § 46 ods. 2 druhej vety Obcianskeho zakonnika, podla
ktorého, ak ide 0 zmluvu o prevode nehnutel'nosti, musia byt prejavy ucastnikov na tej istej
listine. § 9 ods. 10 zakona ¢. 97/2013 Z. z. ustanovuje, Ze taku zmluvu mozno za rovnakych
podmienok uzavriet so vSetkymi vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti aj jednotlivo na
viacerych listinach. Jednotlivé exemplare zmluvy sa teda musia zhodovat zmluvnymi
podmienkami, odliSovat’ sa budi najma tdajmi 0 ucastnikoch, velkost'ou podielu, ditumom
a miestom uzatvorenia zmluvy atd’.

Samotny prevod vlastnictva oddelenej casti spolocnej nehnutelnosti sa Vv ni¢om
neodliSuje od prevodu vlastnictva inej nehnutelnosti v spoluvlastnictve. Prakticky tu teda
nedochadza Kk prevodu nehnutelnosti ako celku, ale dochadza k prevodu jednotlivych
spoluvlastnickych podielov na inl1 osobu. Je len prirodzené, ze hoci ucelom oddelenia Casti
spolo¢nej nehnutelnosti na zéklade véacsinovej vole spoluvlastnikov byva spravidla umysel
previest dotknuty pozemok ako celok do vlastnictva inej osobe, no vysledkom prevodu
vlastnictva nemusi byt prevod 100 % spoluvlastnickych podielov ale len ich Cast’; vic¢Sinova
vola spoluvlastnikov tu nemo6ze mat’ vplyv na prevod pozemku ako celku, pretoze kazdy
spoluvlastnik disponuje so svojim podielom slobodne sam.

1.6 Prevod podielu na spolo¢nej nehnutel’nosti a predkupné pravo

Osobitnd uprava predkupného prava pri prevode spoluvlastnickeho podielu spolo¢nej
nehnutelnosti prindSa od pociatku GCinnosti zadkona ¢.97/2013 Z. z. tazkosti S jej
pochopenim, ato nielen medzi spoluvlastnikmi ale aj Vv Cinnosti katastralnych odborov
a dokonca aj v rozhodovacej praxi sudov.

§ 9 ods. 7 zakona ¢. 97/2013 Z. z. obsahuje dve osobitné ustanovenia voci vSeobecnej
uprave predkupného prava v § 140 prvej vete Obcianskeho zakonnika. Ide 0 dve navzajom
nesuvisiace ustanovenia, Z ktorych kazdé samostatne predstavuje Specidlnu pravnu Upravu
voci vSeobecne;.

Prvym z nich je ustanovenie, z ktorého vyplyva, ze ak sa spoluvlastnicky podiel
prevadza na iného spoluvlastnika, ostatni spoluvlastnici predkupné pravo nemaju.

Druhym osobitnym ustanovenim sa len ustanovuje osobitny spdsob ponuky
spoluvlastnickeho podielu ostatnym spoluvlastnikom Vv pripade prevodu na tretiu osobu (inou
nez blizka osoba), kedy ostatni spoluvlastnici predkupné pravo maji, ato prostrednictvom
vyboru pozemkového spolocenstva. Vybor pozemkového spolocenstva podla § 14 ods. 1
zakona ¢. 97/2013 Z. z. tuto ponuku musi uviest’ V pozvanke spravidla na najblizSie valné
zhromazdenie, kde sa ponuka prerokuje a kde mozno predkupné pravo uplatnit. Samostatné
vyjadrenie vyboru pozemkového spoloCenstva 0 neuplatneni predkupného prava
spoluvlastnikov a sthlas s prevodom ponukaného podielu je nulitnym aktom, pretoze
pozemkové spolocenstvo tu nema opravnenie konat za ¢lenov pozemkového spolocenstva
a disponovat’ ich predkupnym pravom.

Pre prax katastralnych odborov je dolezité, Ze organy spravy katastra nehnutelnosti nie
su opravnené skumat’ realizaciu predkupného prava a vyvodzovat’ za jeho poruSenie sankciu
vo forme negativneho rozhodnutia (to sa napokon tyka otdzky predkupného prava vSeobecne).
Ak teda dojde K poruseniu ponukovej povinnosti prevadzajuiceho spoluvlastnika voci
ostatnym osobam opravnenym 2z predkupného prava (ide teda predovSetkym ostatnych
spoluvlastnikov ale moéze ist napriklad aj 0 poruSenie zmluvného predkupného préava),
nemoze to byt dovodom na zamietnutie vkladu vlastnickeho prava. Katastralne odbory vSak
tymto sposobom ¢asto postupuju, priCom sa opieraji 0 § 31 ods. 1 zdkona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢&.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych



a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov, (d’alej len
»Katastralny zakon*) a zamietnutie vkladu vlastnickeho prava odévodiuji tym, ze zmluva
0 prevode vlastnictva odporuje zdkonu, resp. ze zakon obchadza. Porusenie predkupného
prava je sice poruSenim zakonom ustanovenej povinnosti, avSak zaklada len relativnu
neplatnost’, nie absolitnu. Znamena to, Ze iniciativa smerujuca K naprave tu patri len
poskodenému a jediny organ, ktory modze autoritativne zjednat napravu, je sad, no nie
okresny urad, katastralny odbor. Ak teda katastralny odbor zisti, Ze predkupné pravo bolo
porusené, nemodze svojim negativnym rozhodnutim suplovat zvrchovanii pravomoc sudu
Vv tejto veci. Katastralny odbor vSak V pripade, ze sa nanho obrati so svojim podnetom
poskodeny z dévodu porusenia jeho predkupného prava, odkaze ho na sud a ak uz podanie na
sid bolo urobené, pouzije ustanovenia O preruseni konania podla § 31a pism. a),
resp. o0 zapise poznamky podl'a § 39 ods. 1 katastralneho zakona

1.7 Zakaz drobenia podielov spolo¢nej nehnutel’nosti

V nadvédznosti na splnomocnujice ustanovenie § 21 0ds.2 zakona Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 180/1995 Z. z. o0 niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢. 180/1995 Z. z.*) ustanovuje
zakon ¢.97/2013 Z. z. osobitné podmienky drobenia pozemkov vo vlastnictve ¢lenov
pozemkovych spolocenstiev. Ked’ze ide 0 osobitné ustanovenie, nevztahuju sa drobenie
podielov na spoloénych nehnutelnostiach § 22 az 24 zakona ¢.180/1995 Z. z. (vratane
napriklad povinnosti platit’ odvod alebo oprédvnenia prokuratora uplatnit’ na sude relativnu
neplatnost’ vzniku takého podielu).

§ 2 ods. 3 zakon ¢.97/2013 Z. z. ustanovuje, Ze prevodom nesmie vzniknut podiel
mensi neZ 2000 m? Toto obmedzenie sa teda nevztahuje na prechod vlastnictva, takze
napriklad pri dedeni nie je drobenie podielov spolo¢nej nehnutel'nosti obmedzené.

Z uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze spoluvlastnicky podiel sice je mozné rozdelit tak,
ze predmetom prevodu bude ¢ast’ podielu zodpovedajiuca vymere mensej nez 2000 m?, aviak
iba s podmienkou, ze podiel sa prevedie tak, aby vysledny podiel nadobudatel'a bol aspon
2000 m?,

Treba uviest, ze prakticka realizacia tohto ustanovenia ma U¢inok zbytocnej tvrdosti
zékona, ato Vv pripadoch, kedy spoluvlastnik sgoloénej nehnutel'nosti v snahe zvacsit' svoj
podiel (napriklad z vymery 1000 m® na 1500 m?) nadobtdanim drobnych podielov od inych
spoluvlastnikov, no ak vysledok tohto prevodu nespiiia zdkonnii podmienku minimalne;
vymery vysledného podielu, nebude mozné taky vklad vlastnickeho prava vykonat'.

1.8 Zakaz prevodu podielov len na niektorych parcelach spolo¢nej nehnutel’nosti

§ 9 ods.8 zakona ¢.97/2013 Z. z. ustanovuje zakaz prevodu vlastnickeho prava
k podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti len na niektorych pozemkoch patriacich do spolo¢nej
nehnutel’nosti. Ciel'om tohto zakazu je zamedzit Stiepeniu spolo¢nej nehnutel'nosti narasanim
povodne jednotného systému spoluvlastnickych podielov na parcelach patriacich do spolocnej
nehnutelnosti, t.]. faktickému iked mimopravnemu deleniu jednej pdvodnej spoloénej
nehnutel'nosti na nové s odliSnymi systémami spoluvlastnickych podielov tym, Ze sa
prevadzaju podiely len na niektorych parcelach v ramci spolo¢nej nehnutel'nosti. Bohuzial,
tento zakaz sa opat’ explicitne netyka prechodov, takze napriklad dedenim k uvedenému
negativnemu stavu dochadza nad’alej. Je to prekvapujuce, pretoze z§ 8 ods. 1 zakona
¢. 97/2013 Z. z. vyplyva, Ze spolo¢na nehnutel'nost’ je jednou vecou a parcely do nej patriace
st len jej Cast'ami, takze ani pri prechode vlastnictva nemoéze dojst’ K parcialnemu zruSeniu
spoluvlastnictva niektorych parciel.

Nejasnosti prinasa prevod podielov na tych spolo¢nych nehnutel'nostiach, ktoré uz boli
v minulosti uvedenym sposobom fakticky rozdelené. Ak ide o taku spolocnti nehnutel'nost’,



spoluvlastnik, ktory prevadza svoj podiel, zasadne prevadza ako celok podiel len na tych
parcelach, na ktorych je jeho podiel identicky (to znamena predstavuje identicky zlomok).
Nie je teda povinny prevadzat’ zaroven aj podiel na inych parcelach spolo¢nej nehnutelnosti,
ktory ma odlisna velkost’ (je vyjadreny odliSnym zlomkom). Tym neddjde K porusenie zakazu
podla § 9 ods. 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z., pretoze stav, ktory je tymto zakazom chraneny, uz
neexistuje na celej spolo¢nej nehnutel'nosti. Uvedeny zdkaz sa teda tyka iba prevodu podielov
vyjadrenych identickym zlomkom, pretoze predstavujii jeden uceleny podiel. Navyse, je
nevyhnutné reSpektovat pravnu istotu spoluvlastnika, pokial’ ide o0 jeho v minulosti
dobromyselne nadobudnuté prava, obzvlast ak tomuto postupu V minulosti nezabranili
zodpovedné Statne organy ani samotny zakonodarca.

1.9 Zikaz prevodu a prechodu podielu na spolo¢nej nehnutel’nosti na spolocenstvo

§ 9 ods. 9 zakona ¢. 97/2013 Z. z. ustanovuje zakaz prevodu i prechodu vlastnickeho
prava K podielu na spolo¢nej nehnutelnosti alebo k spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti
na pozemkové spolocenstvo. Cielom tohto zakazu je najméd predist’ situacii, kedy by
pozemkové spolo€enstvo ziskalo nadpoloviéni véacSinu podielov spolocnej nehnutelnosti,
pripadne by sa stalo jej jedinym vlastnikom, ¢im by nevyhnutne doslo K zruSeniu
pozemkového spoloCenstva zo zdkona a nehnutelnost’ by ostala bez vlastnika, arovnako
predist’ situacii, kedy by veritelia pozemkového spolocenstva uspokojovali svoje pohl'adavky
prostrednictvom podielov Spolo¢nej nehnutel'nosti vo vlastnictve pozemkového spolocenstva.
Tento zakaz sa stretava Sraznym nesthlasom pozemkovych spolocenstiev, nakolko tieto
v minulosti kupovali podiely na spolocnej nehnutelnosti S cielom redukovat problém
drobenia podielov, likvidovat’ nerentabilné podiely ale aj kumulovat’ na valnom zhromazdeni
hlasy pasivnych ¢lenov pozemkového spolocenstva.

Pozemkové spoloCenstvo Vv dosledku uvedeného ustanovenia nemoéZze nadobudnit
podiely na Ziadnej spolo¢nej nehnutel’nosti, t. j. ani na tej, ktora samo obhospodaruje a ktorej
spoluvlastnikov zdruzuje, no ani na ziadnej inej, pricom nie je podstatné, ¢i spolo¢nu
nehnutel'nost’ obhospodaruje iné pozemkové spolocenstvo alebo ¢i ide 0 spolocni
nehnutelnost’, ktorej spoluvlastnici nie st ¢lenmi Ziadneho pozemkového spolocenstva.

Niektoré pozemkové spolocenstva dosahuju vyssie opisany ucel, v ktorého dosahovani
im zakaz brani, tym, ze zakladaju pravnické osoby so 100 % majetkovou ucastou
pozemkového spolodenstva alebo pravnické 0soby ovladané pozemkovym spolocenstvom,
ktoré sa stavaji nadobtidate'mi podielov na spolo¢nej nehnutelnosti. Hoci teda ide 0 sposob,
ako sa vyhnat negativnemu c¢inku zédkona, nemozno tento postup povazovat’ za obchadzanie
zékona ani za poruSenim predmetného zédkazu. Tento postup nie je zakdzany, a preto je mozny
(¢l. 2 ods.3 Ustavy Slovenskej republiky). k obchddzaniu zdkona nedochidza, pretoze
vysledkom uvedeného postupu nie je stav, ktory zakon zakazuje, nejde ani 0 simulovany ani
disimulovany pravny ukon. Rovnako nedochadza Kk poruseniu zékona, kedze ide len
0 vyuzitie riadneho zdkonom garantované¢ho inStitdtu. Pravnickd osoba, ktora sa stane
nadobudatelom podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, je samostatnym subjektom s vlastnou
pravnou subjektivitou a stava sa ¢lenom pozemkového spolocenstva. Nie je teda mozné, aby
katastralny odbor odmietol vklad vlastnickeho prava takej pravnickej osoby k podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti S poukazom na poruSenie zakazu podla § 9 o0ds.9 zakona
¢.97/2013 Z. z.

Okrem podielov na spolo¢nej nehnutel'nosti je vSak pozemkové spolocenstvo opravnené
nadobudat’ akékol'vek iné nehnutelnosti ako aj spoluvlastnicke podiely na nich. Ak
pozemkové spoloéenstvo nadobudne vlastnictvo nehnutel'nosti (podielu na nej), stava sa jej
vlastnikom (spoluvlastnikom) a bude tak uvedené na prislusnom liste vlastnictva; neznamena
to teda, ze vlastnikmi tejto nehnutelnosti by sa akosi automaticky mali stat’ ¢lenovia
pozemkového spolocenstva (Co je V pozemkovych spolocenstvach rozsirend predstava) — to



mozno dosiahnut’ iba d’al$im pravnym tkonom — prevodom vlastnictva z pozemkového
spolocCenstva na jeho Clenov.

1.10 Opravnenie vyboru konat’ za ¢lenov spolo¢enstva vo veciach vlastnictva spolocnej
nehnutel’nosti

V praxi sa vyskytuju snahy vyboru pozemkového spolocenstva konat za
spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti aj pri nakladani s podielmi na spoloénej
nehnutelnosti. Pokiall ide vlastnictvo spolo¢nej nehnutelnosti, vybor pozemkového
spoloCenstva je podla § 16 ods.2 zakona ¢.97/2013 Z. z. opravneny konat za c¢lenov
pozemkového Spolocenstva, ak ide 0 sporné nehnutelnosti, ktoré sa maju stat’ stcastou
spolo¢nej nehnutelnosti. Ide 0 zdkonné zastupenie, takze na jeho realizaciu nie je potrebné
splnomocnenie spoluvlastnikov.

Vybor pozemkového spolocenstva vSak nie je zo zdkona opravneny konat' za ¢lenov
pozemkového spolocenstva V akomkol'vek pripade tykajicom sa vlastnictva spolocnej
nehnutel’nosti. Opravnenie nakladat’ s podielmi ako jedno zo Styroch vlastnickych opravneni
maju iba spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti. Ina osoba méze konat za jednotlivych
spoluvlastnikov iba na zaklade ich individualneho pisomného splnomocnenia.

To sa analogicky tyka i situacie, kedy je pozemkové spoloCenstvo V likvidacii.
Likvidacia sa moze vztahovat’ iba na tie pozemky a na tie podiely spolo¢nej nehnutelnosti,
ktoré vlastni pozemkové spolocenstvo, nie vSak na ostatné podiely spolocnej nehnutel'nosti.

1.11 Komunikéacia s pozemkovym spolo¢enstvom

Pri aplikéacii zakona ¢.97/2013 Z. z. katastralnymi odbormi sa okrem viacerych
uvedenych problematickych otdzok naskytuje aj prilezitost na zlepSenie komunikécie
S pozemkovymi spolo¢enstvami. Ukazuje sa ako velmi potrebné, aby sa informacie
0 zmenach vlastnictva spoloénych nehnutelnosti dorucovali aj pozemkovému spolocenstvu,
ktoré danu spolo¢nii nehnutelnost’” obhospodaruje, hoci pozemkové spoloCenstvo nie je
ucastnikom katastralneho konania, no nepochybne ma na tom pravny zaujem.

To sa analogicky tyka aj spolo¢ne obhospodarovanych nehnutel'nosti. V tejto stvislosti
by preto bolo ziaduce zriadit’ aj kod spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, hoci tu nejde
0 oznacenie osobitného charakteru vlastnictva ale len obhospodarovania, no Vv $pecifickom
rezime uzivacich vztahov k pozemkom s enormne vysokym poc¢tom spoluvlastnikov. To sa
tyka najmi tych pozemkovych spolocenstiev, ktoré su zalozené vylucne na ucely spolo¢ného
obhospodarovania stoviek parciel a zdruzuju v niektorych pripadoch az 3500 i viac ¢lenov.

2. Niektoré postrehy k aplikacii zakona ¢.140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva
pol’'nohospodarskeho pozemku a ozmene a doplneni niektorych zakonov V zneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢.140/2014 Z.z. o0 nadobudani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku
a 0 zmene adoplneni niektorych zdkonov V zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon
¢. 140/2014 Z. z.*) vstupil do nasho pravneho poriadku len prednedavnom a uz stihol vyvolat
mnozstvo otazok a tazkosti S jeho aplikaciou v ¢innosti (nielen) katastralnych odborov. Jeho
ucel bol determinovany skonfenim tzv. moratdria na nédkup pddy cudzozemcami 1. méja
2014. Oficidlnym cielom zakona bolo aje chranit polnohospodarsku podu pred
Spekulativnymi prevodmi vlastnictva predovSetkym na subjekty, ktoré nemaji primarne
zdujem O jej polnohospodarske vyuzitie ale predstavuje pre ich len ndstroj deponovania
kapitalu, resp. sice maji zaujem O jej riadne obhospodarovanie, ale kumulédciou vlastnictva
velkych vymer pol'nohospodarskych pozemkov posiliiuji Vv radmci agrosektoru svoje



ekonomické a podnikatel'ské postavenie na lokalnej a regionalnej Grovni, aby mohli efektivne
ovladnut' produkcno-dodavatel'sko-spotrebitel'sky retazec pocnic pestovanim rastlin
a chovom hospodarskych zvierat akonciac uvadzanim potravin na trh kone¢nému
spotrebitelovi. Tymito snahami su negativne dotknuté predovSetkym domaéce
agropodnikatel'ské subjekty, ktoré nie st schopné efektivne konkurovat dominantnym
subjektom trhu pochadzajucim spravidla z cudziny, resp. ovladanym zahrani¢nym kapitalom.

Zakon ¢.140/2014 Z. z. obsahuje cely rad Specifickych regulacnych mechanizmov,
ktoré mozno zhrnit' do pojmov transparentnost a verejnost’ trhu S polnohospodarskymi
pozemkami,  stupiiovitd  ponuka, prednost  agropodnikatelov  azamestnancov
agropodnikatelov V prejaveni zaujmu 0 nadobudnutie vlastnictva pol'nohospodarskeho
pozemku a prednost’ lokalnych, resp. nadlokalnych zaujemcov pred zaujemcami z ostatného
uzemia Slovenskej republiky, Eurdpskej unie, Eurdpskeho hospodarskeho priestoru,
Svajéiarska azo $tatov, sktorymi ma Slovenska republika uzatvorené bilateralne zmluvy
upravujuce nadobudanie vlastnictva nehnutelnosti. z moznosti nadobudnit’ vlastnictvo
pol'nohospodarskeho pozemku su tuplne vylucené osoby, ktoré nepochadzaju z vysSie
uvedenych krajin, a do ur€itej miery aj osoby, ktoré nemaji na uzemi Slovenskej republiky
trvaly pobyt, resp. sidlo asponi 10 rokov.

Zakon €. 140/2014 Z. z. zasahuje do ¢innosti katastralnych odborov nepriamo tym, ze
katastralny odbor musi predovsetkym posudit, ¢i ide 0 taky pol'nohospodarsky pozemok, na
ktory sa ponukové postupy podla zakona ¢. 140/2014 Z. z. vztahuju, a ¢i zmluva 0 prevode
vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku ma prilozené zakonom predpisané prilohy. Tieto
ulohy prinaSaju niektoré diskutabilné alebo vyslovene problematické situacie, z ktorych tie
najvyznamnejsie uvadzam V nasledujucich 6smych bodoch.

2.1 ,,Pravidlo 50 %

Jednou z uloh katastralnych odborov vyplyvajucich zo zékona ¢.140/2014 Z.z. je
identifikécia, ¢i pri konkrétnom ndvrhu na vklad vlastnickeho prava ide o taky pozemok,
ktory sa na ucely aplikacie uvedeného zdkona povazuje za pol'nohospodarsky, resp. ¢i sa na
jeho prevod vztahuju ponukové postupy ustanovené uvedenym zakonom alebo nie. v celom
rade situacii vSak zakon ¢. 140/2014 Z. z. neposkytuje odpoved’, ako tieto situacie riesit’.

Prax katastralnych odborov preto vyvinula ako doplnenie chybajucej zakonnej Gpravy
tzv. pravidlo 50 %. Jeho vyznam spoéiva Vtom, ze ak posudzovany pol'nohospodarsky
pozemok spiia aspoii z 50 % svojej vymery podmienky predpokladané zékonom na to, aby sa
uplatnil ur¢ity postup, vynimka atd’., tieto ustanovenia sa nan uplatnia. Pravidlo 50 % sa tak
uplatiuje pri

— identifikacii druhu pozemku ,,polnohospodarska pdda“ evidovaného Vv registri E
katastra nehnutel'nosti podl'a idajov evidovanych v registri C katastra nehnutel'nosti,

— urceni, €1 spolo¢na nehnutel'nost’ je polnohospodarskym pozemkom, ked’ze spolo¢na
nehnutelnost’ je spravidla zmesou viacerych druhov pozemkov,

— urceni, ¢i sa pol'nohospodarsky pozemok nachadza v intravilane, ak ho pretina hranica
intravilanu a extravilanu [na tcely § 2 ods. 2 pism. b) zakona ¢. 140/2014 Z. z.],

— aplikacii vynimky podl'a § 2 ods. 2 pism. c) prvého bodu zakona ¢. 140/2014 Z. z.
z dévodu, ze pozemok je ureny na iné ako polnohospodarske vyuzitie podla
uzemnoplanovacej dokumentécie,

— UrCeni obce, na ktorej uzemi sa polnohospodarsky pozemok nachadza, na ucely
posudenia miesta vykon ¢innosti zaujemcu, ak parcela prechadza hranicami izemia
obce [na Gcely § 4 ods. 1 pism. a) a § 4 ods. 4 zakona ¢. 140/2014 Z. z.].

Podrl'a informacie z praxe sa pravidlo 50 % nepouziva pri aplikacii § 2 0ds. 2 pism. C)
druhého bodu zékona ¢.140/2014 Z.z., t.]. posudenia, ¢i polnohospodarske vyuzitie
pozemku je obmedzené z dovodu poziadaviek vyplyvajacich z osobitnych predpisov na tiseku



ochrany prirody a krajiny, vodnych zdrojov, vedenia liniovych stavieb, vykonu banského
prava atd’.

Vo svojej podstate ide pri aplikacii pravidla 50 % o0 zvykové pravo, ktoré tedria
spravneho prava do istej miery pripista, pretoze spravovacia ¢innost’ dopiia prili§ vieobecnu
alebo uplne absentujlicu zakonnu Upravu preto, aby bolo mozné jednak realizovat prava,
povinnosti a zakonom chranené opravnenia ucastnikov spravneho konania a jednak aby bolo
mozné realizovat’ pravomoc spravneho organu. Treba ale upozornit’, Ze tento postup nema
v zakone ziadnu oporu. Ak nastane pripad pochybnosti 0 aplikacii zakonom uloZenych
povinnosti, mala by sa pouzit’ zasada ,,v pochybnostiach v prospech obc¢ana®.

2.2 Pozemok prilPahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim a vyuzZitim tvori funkény
celok

Okolnosti, ktoré odovodnuji aplikaciu § 2 o0ds. 2 pism.c) $tvrtého bodu zakona
¢. 140/2014 Z. z., nie su blizsie upravené ziadnym pravnym predpisom a realizacia tohto
ustanovenia je zavisla len od aplika¢nej praxe V jednotlivych konaniach. Je totiz ¢asto vel'mi
problematické urcit’, kedy ide 0,,pozemok pril'ahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim
a vyuzitim tvori funkény celok®.

Tuto situaciu treba pochopit’ ako taky vztah posudzovaného pozemku a stavby,
Vv ktorom je primarnou podmienkou funkéné urcenie oboch nehnutelnosti a sekundarna je ich
priestorova suvislost. Pozemok a stavba musia svojim ucelom a funkciou suvisiet’ tak, ze
stavba by bez posudzovaného pozemku nemohla plnit’ svoj ucel azaroven pozemok bez
stavby by nemohol byt riadne vyuzivany vzhladom na svoje funkéné uréenie. Stavbou na
ucely tohto ustanovenia nemusi byt iba stavba v zmysle stavebného zakona, ale moze ist’
0 akykol'vek objekt, ktory inak spiiia znaky stavby. Podstatné je, aby taky stav uZ existoval
v ¢ase prevodu vlastnictva. Tieto znaky nespliia pozemok, ktorého prevodom sa este len
opisany vztah so stavbou ma vytvorit’ (napriklad kipa pozemku na tcely jeho oplotenia ako
dvora okolo rodinného domu).

Redlnymi prikladmi opisaného vztahu je napriklad trvaly travnaty porast a sennik,
vinohrad a hajloch, lazové pozemky a stodola, ovocny sad asklad ovocia, dvor okolo
rodinného domu, parcela sluZziaca ako prijazdovéa cesta do garaZe a gardz, ale napriklad aj
akykol'vek polnohospodarsky pozemok sliziaci na rastlinnii alebo Zivoc¢iSnu vyrobu
a akakol'vek stavba, ktora aktudlne slizi na jej obhospodarovanie (uskladnenie strojov,
nastrojov, produktov, hnojiv, krmiv atd’.).

Existencia uvedeného vztahu pozemku astavby sa preukaze opisom tohto stavu
v zmluve o prevode vlastnictva pozemku, pripadne i v navrhu na vklad. Opis by mohol zniet
napriklad takto: ,,Parcela €. ..., ktord je predmetom prevodu, tvori funkény celok so stavbou
umiestnenou na parcele ¢. ..., pricom tato stavbaslazi na...napriklad uskladnenie strojov
a nastrojov a uskladnovanie plodin, alebo ako spevnend cesta spristupniujuca stavbu...,
pricom uvedeny pozemok a uvedena stavba by nemohli jedna bez druhej plnit’ svoju funkciu
(§ 2 0ds. 2 pism. ¢) stvrty bod zakona ¢. 140/2014 Z. z. v zneni neskorSich predpisov).

2.3 Zamenna zmluva — vynimka z postupov podPla zakona

Podla § 3 ods.1 zakona ¢.140/2014 Z.z. sa nim ustanovené ponukové postupy
vztahuju aj na prevod polnohospodarskeho pozemku zamennou zmluvou. Vynimku
predstavuje pripad, ked’ sa zamiena polnohospodarsky pozemok za polnohospodarsky
pozemok (oba v zmysle § 2 zakona), ktorych hodnota sa nelisi 0 viac ako 10 %. Opét’ ide
0 problematické ustanovenie. Zakon totiZ neustanovuje, ¢i ide 010 % z hodnoty
hodnotnejsicho alebo menej hodnotného z oboch dotknutych pozemkov. Zakon navyse vobec
neustanovuje spdsob ur¢enia hodnoty zamienanych pozemkov (t. j. ¢i sa ich hodnota urcuje
predpisom o0 vSeobecnej hodnote majetku, trhovou cenou alebo znaleckym posudkom), takze



urcenie hodnoty pozemkov zavisi iba od dohody zmluvnych stran. Katastralny odbor nie je
pritom opravneny skimat’ skutocni hodnotu zamienanych pozemkov.

2.4 Blizka osoba a pribuzna osoba

Vynimkou  z ponukovych  postupov  ustanovenych  zakonom je  prevod
pol'nohospodarskeho pozemku na blizku 0sobu alebo pribuznu osobu [§ 4 ods. 1 pism. C)
zakona ¢. 140/2014 Z. z.].

Ustanovenie sposobuje aplika¢né problémy v dvoch aspektoch — jednak okruh osob,
ktorych sa ustanovenie tyka, ajednak spdsob preukazovania tvrdeného vztahu
prevadzajuceho a nadobudatel’a.

Blizkou osobou je podla § 116 Obcianskeho zakonnika predok, potomok, stirodenec
a manzel, teda syn, dcéra, vnuk vnucka, pravnuk, pravnucka atd’., otec , stary otec, prastary
otec atd’., matka, stard matka, prastard matka atd’., brat, sestra, analogicky takto vzniknuté
vztahy osvojenca a o0svojitela, manzel amanzelka. Tieto vztahy st jednoducho
a jednoznacne preukdzatel'né prislusnym osobitnym dokladom. Blizkou osobou je vsak aj ,,ind
osoba v pomere rodinnom alebo obdobnom, ak by ujmu, ktorti utrpela jedna z nich, druha
dovodne pocitovala ako vlastni ujmu“. Tento vztah nemozno preukdzat osobitnym
dokladom, ked’ze ten nie je podla pravneho poriadku K dispozicii; tento vztah obvykle
konstatuje sud. Napriek tomu je nevyhnutné, aby osobam opravnenym podla § 4 ods. 1
pism. ¢) zakona ¢. 140/2014 Z. z. bolo umoznené toto svoje opravnenie realizovat’. Preto je
vhodné akceptovat ako doklad o existencii tohto Specifického vztahu blizkej osoby
rozhodnutie stdu, ktorym sa tento vzt'ah konStatoval apovazoval za preukdzany, alebo
potvrdenie obce.

Vztah pribuznej 0soby uréeny podla stupniov pribuzenstva upravenych v § 117
Obcianskeho zdkonnika nie je zdkonom kvantifikovany, t0 znamena, Ze nie je ur€ené, az do
ktorého stupna pribuzenstva mozno § 4 ods. 1 pism. ¢) zakona ¢. 140/2014 Z. z. aplikovat’.
Nevyhnutnym nésledkom teda je, Ze ustanovenie sa aplikuje do akéhokol'vek stupiia
pribuzenstva.

Vztah blizkej alebo pribuznej osoby, ktory je vztahom rodinnym, sa preukazuje bud’
prislusnymi osobitnymi dokladmi (rodné listy, sobasne listy atd’.) alebo potvrdenim obce. Ide
0 alternativne spdsoby preukazovania tvrdenej skuto€nosti, preto nemozno V katastralnom
konani vyZadovat’ od ucastnikov konania oba spOsoby preukazovania, ak ucastnik konania
vyuzil len jeden z nich.

2.5 Osoby, od ktorych sa vyZaduje osved¢enie O plneni podmienok vydané odborom
lesnym a pozemkovym
V praxi katastralnych odborov sa vel'mi ¢asto vyskytuje neistota, od ktorych subjektov,
ktorych sa tyka zakon ¢.140/2014 Z.z., vyzadovat predlozenie osvedcenia O plneni
podmienok vydaného odborom lesnym a pozemkovym podl'a § 6 ods. 1 az 4.
Uvedené osvedCenie mozno V konani 0ndvrhu na vklad vlastnictva do katastra
nehnutel’nosti vyzadovat’ len toho nadobudatel’a, ktory je osobou

— podla § 4 ods.4 pism.a) alebo analogicky podla § 4 ods.9, t.j. od zaujemcu
(agropodnikatela alebo zamestnanca agropodnikatel'a) vykonavajuceho Cinnost’ na
uzemi obce susediacej S obcou, v ktorej sa nachadza prevadzany pozemok,

— podla § 4 ods.4 pism. b) alebo analogicky podla § 4 0ds.9, t.j. od zaujemcu
(agropodnikatel'a alebo zamestnanca agropodnikatela) vykonavajiceho cinnost' na
inom uzemi Slovenskej republiky, Eurdpskej unie, Eurdopskeho hospodarskeho
priestoru, Svajéiarska a§tatov, Sktorymi méa Slovenskd republika uzatvorené
bilateralne zmluvy upravujuce nadobudanie vlastnictva nehnutel'nosti



Tieto osoby su povinné ziadat’ 0 vydanie osvedcenia, pretoze si povinné prejavit’ svoj
zédujem 0 nadobudnutie vlastnictva polnohospodarskeho pozemku prostrednictvom registra
zverejnovania ponuk prevodu vlastnictva polnohospodarskeho pozemku (d’alej len
,register).

Uvedené osved¢enie nemozno vyzadovat’ od osoby

— podla § 4 ods.1 pism.a) alebo analogicky podla § 4 ods.9, t.j. od zaujemcu
(agropodnikatela alebo zamestnanca agropodnikatel'a) vykonavajuceho Cinnost’ na
uzemi obce, V ktorej sa nachddza prevadzany pozemok,

— podla § 4 ods. 7, t. j. akéhokol'vek iného zaujemcu, nez podl'a § 4 ods. 1 a 4.

Tieto osoby nie su vobec povinné ziadat' 0 vydanie osvedCenia, pretoze nie si povinné
prejavit  svoj zdujem O nadobudnutie vlastnictva pol'nohospodéarskeho pozemku
prostrednictvom registra, a to ani v pripade, ak register napriek tomu vyuzili.

2.6 Mlady pol’'nohospodar

Rozdielna prax katastralnych odborov sa tyka aplikacie § 4 ods.10 zakona
¢. 140/2014 Z. z., a to posudenia, ¢i nadobudatel'om je tzv. mlady pol'nohospodar.

Zakon jeho definiciu neuvadza, odkazuje len na definiciu prislusného pravne zavazného
aktu Eurdpskej tinie. Mladym pol'nohospodarom pritom moze byt zaujemca podl'a § 4 ods. 1
pism. a), podl'a § 4 ods. 4 pism. a) aj b) zakona ¢. 140/2014 Z. z.

Treba upozornit, ze na ucely konani upravenych alebo dotknutych zakonom
€. 140/2014 Z. z. sa status mladého pol'nohospodara preukazuje iba Cestnym vyhlasenim.
Katastralny odbor nie je opravneny skumat’, ¢i ¢estné vyhlasenie je alebo nie je pravdivé.
Utastnika konania bude povaZuje za mladého polnohospodara dovtedy, kym nie je
preukazany opak.

Status mladého pol'nohospodara preukazuje Cestnym vyhlasenim podla § 6 ods. 3
pism. b) treticho bodu uvedeného zakona. To sa analogicky tyka aj § 6 ods. 8 zakona, hoci
tento odsek o0 sposobe preukazovania statusu mladého pol'nohospodara ni¢ explicitne
neustanovuje, aviak uplatnenie analégie tu vyplyva z ¢l. 13 ods.3 Ustavy Slovenskej
republiky, podla ktorého ,,zdkonné obmedzenia zakladnych prav aslobdod musia platit
rovnako pre vietky pripady, ktoré spiiiaju ustanovené podmienky“. Nemozno teda v jednom
z konani dotknutych zakonom ¢. 140/2014 Z. z. vyzadovat’ len Cestné vyhlasenie a v inom
vyzadovat’ pozitivne preukdzanie tvrdenej skuto¢nosti.

§ 4 ods.10 zakona ¢.140/2014 Z.z. ukladda mladému pol'nohospodarovi, ktory
nadobudne vlastnictvo pol'nohospodéarskeho pozemku zdkaz nadobudnuty pozemok pocas
troch rokov od nadobudnutie vlastnictva prenajat, predat’ alebo darovat. Je zaujimavé, Ze
tento zakaz sa nevztahuje na zamenu. Toto obmedzenie nakladania s pozemkov sa vsak
nezapisuje do katastra nehnutel'nosti ako obmedzujtica poznamka.

2.7 ,,Ktokolvek“

Vlastnictvo pol'nohospodarskeho pozemku moze nadobudnut Vv poslednom stupni
ponukovych postupov upravenych zakonom osoba podla § 4 ods. 7 zakona ¢. 140/2014 Z. z.
Ide akéhokol'vek iného zaujemcu, nez podl'a § 4 ods. 1 a 4 zakona ¢. 140/2014 Z. z.

Tento zaujemca moze svoj zaujem 0 pol'nohospodarsky pozemok prejavit’ kedykol'vek
a akymkol'vek spdsobom; zdkon tuto okolnost’ nijakym sposobom neupravuje ani neimituje.
Niekedy sa stava, ze tento zdujemca uplatni svoj zaujem prostrednictvom registra a potom
ziada okresny turad, odbor lesny apozemkovy 0 vydanie osvedcenia 0 plneni podmienok.
Je to zbytocné, pretoze tito povinnost’ nemd a navySe mu osvedcenie vydané nebude, lebo
tento zaujemca neplni podmienky na vydanie osvedcenia.

Zakon ¢.140/2014 Z. z. len ustanovuje podmienky, kedy na tohto zaujemcu mdze
vlastnik previest’ vlastnictvo pol'nohospodarskeho pozemku. Ide o tieto podmienky:



— dotknuty pol'nohospodarsky pozemok sa ponukal Vv registri v oboch ponukovych
kolach, t. j. vo¢i osobam § 4 ods. 1 aj odseku 4 zakona ¢. 140/2014 Z. z.; splnenie tejto
podmienky sa preukaze vytlatenym nahl'adom predmetnej ponuky z archivu registra,

— zaujemca ma na uzemi Slovenskej republiky trvaly pobyt, resp. sidlo aspon 10 rokov,
pri¢om zakon neustanovuje, Ze 0 10 po sebe nepretrzite nasledujicich rokov; splnenie
tejto podmienky sa preukaze osobitnym dokladom alebo potvrdenim (obec, policajny
organ atd’.),

— pri prevode vlastnictva sa dodrzi cena pozemku, resp. jeho hodnota pozadovana
vlastnikom v ponuke v registri, t.j. dohodnuta kupna cena, resp. zamenna hodnota
musi byt’ rovnaka alebo vyssia,

— prevod vlastnictva sa uskuto¢ni do Siestich mesiacov od skonéenia druhého kola
Vv registri, t. j. ponuky voc¢i osobam § 4 ods. 4 zakona ¢. 140/2014 Z. z.

2.8 Prilohy k zmluve o prevode

Vsetky doklady, listiny, potvrdenia, osved¢enia apod., ktorymi sa podla zakona
¢. 140/2014 Z. z. na tcCely konania 0navrhu na vklad vlastnickeho prava do Kkatastra
nehnutel'nosti preukazuju uréené skutocnosti a podmienky, sa zasadne pripajaja k zmluve
0 prevode vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku ako jej prilohy, to znamena nie ako
prilohy k navrhu na vklad. Ide o tieto doklady, resp. iné listiny:

— osvedéenie vydané odborom lesnym a pozemkovym podl'a § 6 ods. 1 az 4,

— doklady preukazujuce vztah blizkej osoby alebo pribuznej osoby,

— potvrdenia obce 0

e vykone pol'nohospodarskej vyroby ako podnikania na jej uzemi,

e vzt'ahu blizkej 0soby alebo pribuznej osoby,

e postaveni nadobudatela ako danovnika miestnej dane z nehnutelnosti (tento
doklad mozno vyZadovat, len ak nadobudatel také postavenie ma),

e skutocnosti, ze prevadzany pozemok sa nachadza v intravilane obce, ak nie je
evidovany V katastri nehnutel'nosti,

e ureni pozemku na iné ako polnohospodarske vyuzitie podla
uzemnoplanovacej dokumentacie,

— potvrdenie Slovenskej pol'nohospodarskej a potravinarskej komory 0 vykone
pol'nohospodarskej vyroby ako podnikania na uzemi obce,

— potvrdenie zamestnavatela pre zamestnanca vykonavajuceho pol'nohospodarsku
vyrobu V ramci jeho pracovnopravneho vztahu,

— Cestné vyhlasenie 0 statuse mladého pol'nohospodara,

— potvrdenie alebo iny doklad 0 obmedzeni pol'nohospodarskeho vyuZitia pozemku
podla § 2 ods.2 pism.c) druhého bodu zakona ¢.140/2014 Z.z. z doévodu
poziadaviek vyplyvajtcich z osobitnych predpisov na useku ochrany prirody a krajiny,
vodnych zdrojov, vedenia liniovych stavieb, vykonu banského prava atd’.,

— nahlad ponuky dotknutého pol'nohospodarskeho pozemku z archivu registra,

— doklad o plneni podmienky 10-ro¢ného trvalého pobytu alebo sidla nadobudatel’a.

Treba uviest, Ze pokial ide 0 tidaje, ktoré sa nachadzaju v registri, moZze si ich overit’ aj
sdm katastralny odbor, nakol'ko spravca registra, ktorym je Ministerstvo pddohospodarstva
arozvoja vidieka Slovenskej republiky, zriadilo pre pracovnikov katastrdlnych odborov
pristup do registra prave na ucely vlastného overovania priebehu ponuk.

Na zaver chcem pod’akovat’ organizatorom 5. slovenskych pravnickych dni zameranych
na kataster nehnutel'nosti za pozvanie a za prilezitost’ prezentovat’ tento prispevok ako aj za
jeho zaradenie do zbornika z tohto podujatia.



